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Under de senaste aren har det varit en
bostadsplaceringsboom pa gang i Finland. En
mycket lag ranteniva gor bostadsplacerandet
mycket attraktivt. Rantorna for hushallens konton
har varit kring noll redan i flera ar och avkastningen
pa statsobligationerna i flera lander ar pa minus.
Ingen ranteuppgang ar i sikte. Samtidigt avkastar
hyresinkomsterna positivt och det stadiga
kassaflodet de erbjuder skapar trygghet. Den
exceptionella beskattningspraxisen enligt vilken
man kan dra av husbolagets laneamorteringar fran
den beskattningsbara inkomsten okar attraktiviteten
av bostadsplaceringar.
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Skillnaderna
| hyresavkastningen
berattar om de olika
risknivaerna pa omraden

Den genomsnittliga hyresavkastningen pa
enrummare har okat i hela landet.

Aktia Pankki Oyj

| slutet av 2015 bedomdes av-
kastningen i hela Finland vara
5,7 procent i genomsnitt. | slutet
av 2019 hade avkastningen re-
dan okat till 6,2 procent. Hyre-
savkastningen ar beraknad en-
ligt de genomsnittliga kvadrat-
priserna for gamla enrummare
och de genomsnittliga kvadrat-
hyrorna foér gamla hyresavtal
som Statistikcentralen publice-
rat. Man har dragit av det be-
domda bolagsvederlaget av
hyresavkastningen.

| landskapsjamforelsen ar av-
kastningsskillnaderna bety-

dande. Skillnaden mellan det
hdgsta (Mellersta Finland) och
lagsta (Nyland) landskapet var
6,7 procentenheter ar 2019.
Avkastning och risk gar emeller-
tid hand i hand. De betydande
skillnaderna i avkastningspro-
cent reflekterar livskraften pa de
olika omradena och darigenom
placeringsriskerna. En hog av-
kastningsprocent ar en foljd av
bade lagre bostadspriser och
hdgre hyror. Sarskilt hdgre hyror
verkar pa manga stallen vara
ohallbara med beaktande av
befolkningsutvecklingen.
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Hyresavkastningen

201 6,2 %
2015 5,7 %

Ettornas genomsnittliga hyresavkastning i landskapen 2019 (netto)
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Hyresmarknaderna har
frigjort sig fran bostadernas
prisutveckling

Hyrorna pa enrummare har stigit kontinuerligt sedan
2015 bade i huvudstadsregionen och pa annat hall i
Finland. Samtidigt har det funnits betydande
skillnader i prisutvecklingen for enrummare.

Aktia Pankki Oyj

| huvudstadsregionen har
priserna for enrummare stigit
over 20 procent sedan 2015
medan de pa annat hall i
Finland endast stigit med nagon
procent. Aven landskapen
emellan ar skillnaderna stora.

Hyrorna har stigit med
Overraskande stabil fart. Sedan
2015 har hyrorna stigit i alla
landskap pa det finlandska
fastlandet. Man skulle kunna

anta att nar priserna for
enrummare sjunker, skulle aven
hyrorna pa dem fdlja efter. Sa
har det dock inte blivit.
Utvecklingen ar den samma for
hyresbostader i alla storlekar.

Priserna for enrummare har
tydligt stigit sedan 2015 endast i
Nyland, Birkaland, Egentliga
Finland och Lappland. Trots de
bristfalliga tidsserierna verkar
det vara tydligt att priserna har

Ettornas priser och hyror*
Huvudstadsregionen
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sjunkit i nastan alla andra 14
landskap. Allra starkast har
priserna och hyrorna gatt mott
olika hall i Egentliga Tavastland.
Priserna i landskapet har sjunkit
ungefar 30 procent sedan 2015
medan hyrorna samtidigt har
stigit nastan fem procent.
Priserna och hyrorna pa
bostader kan inte fortsatta
utvecklas mot olika hall for
alltid.

95
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kalla: Aktia, Macrobond och Statistikcentralen.
*Q1-Q3/20 preliminara uppgifter. Gamla hyreskontrakt.

Priserna och hyrorna pa
bostader kan inte
fortsatta utvecklas mot
olika hall for alltid.
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Hyresmarknaden

har frigjort sig fran
befolkningsutvecklingen
pa manga stallen

Fran 2015 tills 2019 vaxte den finska befolkningen
med 0,7 procent, dvs. med cirka 38 000 invanare.
Skillnaderna landskapen emellan ar betydliga, vilket
talar om urbaniseringen som pagatt redan lange i

Finland.
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Priserna pa enrummare verkar
folja befolkningsutvecklingen
val: priserna pa sma bostader
stiger i landskap dar befolknin-
gen Okar. Priserna sjunker i
landskap dar befolkningen
minskar. Detta ar en naturlig
utveckling. | och med langre
efterfragan sjunker aven priser-

na pa enrummare. Bostaderna
forsvinner dock inte ur landska-
pen i samma takt med folkmins-
kningen. Daremot ar utvecklin-
gen av hyresmarknaden helt
annorlunda. Hyrorna stiger i alla
landskap, vare sig befolknings-
utvecklingen ar positiv eller
negativ.
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Hyror, priser och befolkning. Andring i landskapen
| Fritt finansierade ettornas kvadrathyror Q1/15-Q3/20*

® Gamla ettornas kvadratpriser Q1/15-Q3/20*

m Befolkningstillvaxt 2015-2019
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Den minskande befolkningen ar
en okad risk for bostadsplace-
raren. Det ar svarare att hitta en
hyresgast for en placeringsbos-
tad och risken for tomma mana-
der ar hogre. Samtidigt 6kar
mangden tomma bostader. Ut-
gifter fér bostaderna I6per varje
manad och tomma manader

l,|,I,J,.|,||.|,.|,_|,.g.\.m.

Kalla: Aktia, Macrobond och Statistikcentralen.
*Q1-Q3/20 preliminara uppgfiter. Gamla hyreskontrakt.

skar ned hyresavkastningen for
placeringsbostaden. Man skulle
kunna tro att hyresvardar i om-
raden dar befolkningen minskar
skulle bli tvungna att tavla om
hyresgaster och darigenom
aven erbjuda lagre hyror. En
hyresgast som betalar lag hyra
ar battre an en tom bostad.
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Skakar
utgiftsnedskarningar

om den osunda

hyresmarknaden?

Ar 2018 betalade FPA ut 2,1 miljarder
| bostadsbidrag.
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Hur bostadsbidrag paverkar
hyresnivan ar inte entydigt men
penningmassigt spelar staten
en betydande roll. Bostadsbid-
ragen som helhet kommer sa-
kert att framtrada i balanse-
ringsatgarderna for den offent-
liga ekonomin som vi kan for-
vanta oss. Reformerna i syste-
met kan skaka om hyresbos-
tadsmarknaden och styra hyres-
utvecklingen tillbaka till ett hall-
bart spar. Detta ar en valkom-
men utveckling ur den offentliga

ekonomins synvinkel ifall, ifall
den majliggor besparingar. |
detta ligger for bostadsplacera-
ren en risk som ar viktig att vara
medveten om vid valet av pla-
ceringsobjekt. Den hdga av-
kastningsprocenten kompense-
rar riskerna men nivan pa ma-
nadshyran kdnns pa manga
stallen onaturligt h6g nar man
beaktar utvecklingen inom det
omgivande omradet.

| Finland trotsar hyresmarkna-
den fér enrummare stallvis

tyngdkraften. Hyrorna stiger i
alla landskap, oberoende av
befolkningsutvecklingen. Dare-
mot har priserna pa enrummare
i avfolkningskommuner i regel
sjunkit redan under en langre
tid. Det ar dock skal att
ifragasatta den langsiktiga
hallbarheten av hyresdkningen.
Om befolkningen kroniskt
minskar och efterfragan pa
bostader ar mindre, ar det svart
att hitta en motivering for den
standiga hojningen av rantorna.

Det ar dock skal att
ifragasatta den
langsiktiga hallbarheten
av hyresokningen.
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Lasse Corin
CHEFSEKONOMEN, AKTIA PANKKI OYJ

Lasse Corin har fungerat som Aktias
chefsekonom sedan varen 2020 och i sin roll
kommer han att folja och analysera
utvecklingen av makroekonomin och
placeringsmarknaden. Lasse Corin har lang
erfarenhet av expertpositioner inom
banksektorn och hans mal ar att fokusera
sarskilt pa den inhemska ekonomin och
diskutera hur forandringar i varldsekonomin
paverkar Finland och finska hushall.

lasse.corin@aktia.fi
Twitter @lassecorin
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